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s ., Euzgado de Primera Instancia

1°9 de Rarcelona y su partido,
Asunio: Reclamacion contractual,
Procedimiento: Juicio Ordinario 659/2005.

SENTENCIA

En Barcelona, a 3 de junio del 2008.

Fl Sr. Don JUAN IGNACIO CALABUIG ALCALA DEL OLMO, MAGISTRADO-
JUEZ DEL JUZGADO N°9 DE PRIMERA INSTANCIA DE BARCELONA, habiendo
visto los presentes autos de juicio ordinatio promovidos por el Procurador don MANUEL
SUGRANES PEROTES a instancia de INMUEBLES EN RENTA S.A. y en su defensa el
Letrado Don JAIME DURANY BRUNET, contra Don LIBERTO HERNANDEZ GARCIA,
Doifia FRANCISCA PORTELLA PONS, Dofia MONTSERRAT BERDENY PERPINA, Dofia
GUILLERMINA PLAZA NOTARIO y DON MARIA FONT BARBERA, representados por
el Procumdor don JOAN GRAU MART] y defendidos por el Letrado don JORDI
VERDAGUER VILA-SIVILL; contra Don LUIS DOMINGO GARCIA MILA, representado
por ¢l Procurador don JESUS LARA CIDONCHA vy defendido por el Letrado Don JORDI
DOMINGO, y contra Don JOAQUIN CASOLA SOCIATS, representado por 1a Procuradora
dofia JOANA MENEN AVENTIN y defendido por sf mismo. \ :

Y habiendo visto los autos acumulados de juicio ordinatio n°211/2007, promovidos
por INMUEBLES EN RENTA S.A., con la misma representacion y defensa que en el, pleito
principal, coptra Don LIBERTO HERNANDEZ GARCIA, Dofia FRANCISCA PORTELLA
PONS, Dofia. MONTSERRAT BERDENY PERPINA, Dofia GUILLERMINA FPLAZA
NOTARIO y DON MARIA FONT BARBERA, Don LUIS DOMINGO GARCIA MILA, y
comtra Don JOAQUIN CASOLA SOCIATS, todos con ignal representacién y defensa que en
el pleito principal, autos que vemsan sobre rtesponsabilidad contractual en comtrato de
arrendamiento, dicta la presente resolucion con base en los hechos y fundamentos que se dirdn.

ANTECEDENTES DE HECHO: -

PRIMERQ: Por Inmuebles en Renta S.A. se formulé demanda de juicio ordinatio
arreglada a las prescripciones legales el 28-10-2005 contra los demandados més arriba citados
excepto don Joaquin Casola Sociats y también contra dofia Mercedes Pallares Pérez, en la cual,
previa alegacion de los hechos y fundamentos de Derecho que estimé convenientes, solicitd se
dictara sentencia condenando a logs demandados & dejar pasar por sus viviendas arrendadas de
la calle Enrique Granados n° 147 de Barcelona, a los operarios contratados por la actora
durante 30 dias habiles seguidos para efectuar las obras de apuntalamiento que afectan a
elementos comunes de Ja finca y previstas para cada inquilino segiin se indica en el proyecto a
tal fin elaborado por el Arquitecto don Francisco Rossellé (doc. 32 de la demanda). Y con
imposicion de las costas a 1a demandada. :

'SEGUNDO: Por auto de fecha 17 de noviembre del 2005 se admite a trimite la
demanda y se dispuso el emplazamiento de la parte demandada. Mediante escrito de fecha 30-



Adwmistracid o 2litia a Catrurya « Adrivistracitn oo iesticia en 0

.
4

;a

2-2005, los demandados representados por el Procurador sefior Grav Marti proceden 2a

ngomesmr a la demanda pegando lo afirmado de contrario y solicitando la desestimaci6n de la

Semanda. En el mismo escrito, estos demandados formulan reconvencion en la que, tras alegar
los hechos y fundamentos que consideraron oportunos, proceden a reclamar la condena de
Inmuebles en Renta S.A. a realizar las siguientes obras en el edificio de la calle Enrique

Granados n® 147 de Barcelona:
1°Derribo del forjado de la planta altillo y transporte de la rupa a! vertedero .

2° Apuntalamiento de 1a planta baja y de zonas puntuales de los pisos cuando se hagan
los dinteles.

39 Refilerzo de las viguetas del fofjado de la planta baja, colocindose nuevos perfiles
metalicos IPN 140 a cada uno de los costados de las viguetas de madera.

4°Tratamiento curativo anti-termitas del forjado de la planta baja.
50 Tratamiento preventivo anti-termitas de los forjados de las plantas piso.

6° Refuerzo puntual de una vigueta de madera carcomida en umo de los pisos
desocupados de 1a planta 4°

7° Formaci6n de dinteles metdlicos en las ventanas de las cocinas mediante perfiles
IPN 140.

89 Reparacién de grietas mediante la colocacién de grapas de acero inoxidable en la
pared del patio. .

9° Formaci6n de zuncho perimetral en la cara exterior de la pared del patio, mediante
un perfil JPN 240.

Todo ello con imposicién de las costas a la demandada reconvencional.

Fl demandado sefior Domingo Garcia Mila procede a contestar la demanda en escrifo
de fecha 11-1-2006 en el que se opone a lo solicitado por Ja demandante principal afirmando
que 1o es necesario €l apuntalamiento de su vivienda, y termina solicitando Ja desestimacin
de )a demanda principal con imposicitn de las costas a ]a parte actora.

Dado fraslado de la rcconvencion a Inmuebles en Repta S.A., la actora principal
procede a contestar en escrito de 13-2-2006 en el que alega las excepciones procesales de
prejudicialidad o litispendencia y litisconsorio pasivo necesario, y, en cuanto al fondo,
formula oposicion y solicita su desestimacion.

TERCERO .- La audiencia previa tiene lugar el 30 de mayo del 2006 con presencia de
todas las. partcs. Por SS® oidas las alegaciones de Jos litigantes, se estima la excepcion de
litisconsorcio pasivo necesario entendiendo que debe ser llamado a la litis el sefior Casola
Sociatas. El 27-6-2006 ¢l sefior Domingo Garcia Mila efectia alegaciones en relacion a la
reconvencién formulada por el resto de demandados mostrindose conforme con las obras
solicitadas por ellos, y e} 30-6-2006 contesta el sefior Casola Sociatas mostrindose conforme
tanto con la demanda de Inmuebles en Renta S.A. como con la reconvencion formulada por
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lgunos codemandados. La audiencia previa se celebra el 26-10-2006 con presencia de todas
s partes. Se intenta llegar a un acuerdo entre las partes para Jo que se suspende el acto

*? Seanuddndose el 13-11-2006 sin que el acuerdo sea posible. Por SS® se acuerda resolver en

resolucién aparte la excepcitn de litispendencia o prejudicialidad. Se proponen por las partes y
aceptan por SS® las pruebas de interrogatorio de parte, testifical-pericial, pericial y
documental. Por auto de 16-11-2006 ge desestiman las excepciones procesales alegadas por

" Inmuebles en Renta S.A. contra la reconvenci6n. Formulado recurso de reposicion, el mismo

os desestimado por auto de 22-1-2007. La vista se celebra el 27 de marzo del 2007 pero se
suspende al haber instado Inmuebles en Renta S.A. un nuevo pleito (ordinario 711/2007) y
haber pedido la acumulacion a los presentes autos

CUARTO .- Por Inmuebles en Renta S.A. se formuld, dando lugar a los autos de juicio
ordinario 211-2007, el 20-3-2007 demanda de juicio ordinario arreglada a Jas prescripciones
legales contra todos los demandados més arriba citados en el encabezamiento, en la cual,
previa alegacion de Jos hechos y fundamentos de Derecho que estimé convenientes, solicit6 se
dictara sentencia condemando a los demandados a estar y pasar por el siguiente
pronunciamiento:

1° que las obras de reparacion, rehabilitacién y conservacion que se contemplan en el
informe del sefior Rossello Borreda (doc. 15 demanda) son necesarias a fin de mantener la
finca en condiciones de servir para el uso convenido.

Subsidiariamente y caso de no estimarse 1o anterior:

2°que las obras de reparacion, rehabilitacion y conservacién que se contemplan en el
peritaje judicial del proceso 659/2003 son necesarias a fin de mantener la finca en. condiciones
de servir para el uso convenido,

3°En los dos casos, se condene a los demandados a que faciliten las obras de acuerdo
con las instrucciones de la direccién facultativa de las mismas,

Y con imposicién de las costas a la parte demandada.

QUINTO .- Mediante auto de 27-3-2007 se admite a trimite la demanda y se emplaza a
los demandados. El 27-4-2007 don Luis Domingo Garcia Mila se allapa al punto a) del suplico
de 1a demanda, E) sefior Casola Sociatas comparece el 3-5-2007 sin contestar a la demanda y el
resto de demandados se opone en escrito de 3-5-2007 en el que se solicifa Ja desestimacién de
la demanda. Por auto do 27-4-2007 dictado en el proceso principal se acuerda la acumulacién
de autos. Por auto de 7-5-2007 en el proceso 7-11-2007 se acepta la acumulacion y se tiene por
allanado al sefior Domingo Garcia Mila. Una vez unidos los autos, mediante escrito de
Inmuebles en Renta S.A. y del sefior Domingo Garcia Mila de fecha 27-4-2007, ambas partes
manifiestan que la inmobiliaria desiste de su demanda principal (autos 659/2005) respecto a
este comdemandado 1o que é] acepta, y sin costas. Por aufo de 7-5-2007 se tiene a por desistida
de su demanda inicial contra don Luis Domino Garcfa Mila si bien el citado dermandado
continiia en la litis a efectos de la reconvencion y de la nueva demanda de Inmuebles en Renta
S.A. El auto de acumulacién 27-4-2007 es recurrido en reposicion que es desestimada por
auto de 3-9-2007,

SEXTO.- La audiencia previa del pleito acumulado se celebra el 22-10-2007 con
presencia de las partes salvo don Luis Domingo y don Joaquin. Se solicitan y admiten las
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ruebas de interrogatorio de parte, testifical-pericial, pericial y documental. La vista se celebra
21 30-4-2008 y en ella se practica la prueba prevista excepto cierta testifical-pericial por
mposibilidad de asistencia del testigo-perito, por lo que se acuerda la préctica de esta prueba
mediante diligencia final para el 19 de mayo del 2008. Formuladas conclusiones por escrito por
Jas partes, queda concluso el pleito par sentencia mediante diligencia de ordenacién de 28-5-

2008.

FUNDAMENTOS JURIDICOS:

PRIMERO: Entrando en el anilisis del fondo del asunto, sostiene Inmuebles en Renta
S.A. (en adelante, IRSA) en su demanda principal gue es una sociedad que se dedica a la
actividad de alquiler de inmuebles y que es propietaria del edificio sito en el n®147 de la calle
Enrique Granados de Barcelona, bien adquirido el 14-3-2001, La demandante expone que
puso en marcha un plan de rehabilitacién del edificio y que el 29~7-2004 el inguilino dej6 el
local bajos de 1a finca tras haber renunciado al contrato de arrendamiento, momento en que se
detecté el grave estado cn que se encontraba la estructura del edificio. Alarmmada por esta
situacién, IRSA Ia habrfa puesto en copocimiento de la Fiscalfa y del Ayuntamiento de
Barcelona, habiendo incoado el ente municipal ¢l expediente contradictorio de ruina y
habiendo ordenado, en el interin, el apuntalamiento de distintas partes de la finca. Afiade IRSA
que algunos inquilinos se han opuesto a la entrada de operarios de la propiedad en sus
viviendas para proceder al apuntalamiento exigido por el Ayuntamiento y concluye reclamando
que se condene a los inquilinos a permitir el acceso a sus viviendas a los fines exigidos por el
ente municipal. ' '

Ante Ia reclamaci6n inicial formulada de contrario, los demandados representados por
el Procurador sefior Grau Martf se oponcn con rotundidad a las pretensiones de la propiedad.
Admiten estos inquilinos que la demandante principal es la ducfia del edificio pero afirman que
la intencion de IRSA era hacer negocio maniobrando para poner fin a los contratos de
arrendamiento que estin sometidos a la LAU 1964 y poder asf efectuar nuevos contratos a
precio de mercado. Niegan estos demandados que la actora principal haya puesto en maicha
ningdn plan de rehabilitacion de la finca, afiadiendo que IRSA se ha limitado a solicitar ciertos
presupuestos y a efectuar unas obras insignificantes por su propio importe, todo ello desde su
adquisicion en el afio 2001. Consideran estos demandados que no se ha acreditado en absoluto
la necesidad de apuntalamiento de sus viviendas, afiadiendo que el estado de conservacion de
la vivienda dista mucho de estar en la situacion limite que la propiedad pretende dar a entender.
Por otra parte, estos demandados formulan reconvencion solicitando que se imponga a IRSA la
realizacién de ciertas obras de teparacién y comservacién en el cdificio que estiman
imprescindibles para que en adecuado estado para el uso que le es propio. En cuanfo al sefior
Luis Domingo Garefa-Mila, simplemente resefiar aqui que, en ptimer lngar, se opuso
contundentemente 2 la demanda de IRSA si bien con posterioridad la propiedad desisti6
respecto de este sefior con su conformidad, de modo que se dictdé auto teniendo a la actora
principal por desistida respecto de este sefior; y, en segundo término, que este inquilino efectud
manifestaciones mostrdndose conforme con la necesidad de realizacion de las obras objeto de
la reconvencion. Por ofra parte y en cuanto al sefior Casola Sociats, este inquilino ha mostrado
su total conformidad con Ias pretensiones tanto de IRSA como de los reconvinientes. :

Frente a la reconvencién formulada por algunos inquilinos, la entidad IRSA se opone
considerando que, en este caso, se est instando a Ja propiedad la realizacion de obras tanto en
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e administrativa como en sede civil, produciéndose una duplicidad de acruaciones lo que
enera complejidad, y afiadiendo que esta Gltima aumenta aun més ante la posibilidad de que

—n sede administrativa o contenciosa pueda declararse la ruina de edificio. Por otra parte,

considera IRSA que ex art. 1.554 CC y de acuerdo con 1a LAU 1964, no se le pueden imponer
obras que superen la reparacion y constituyan un a reconstruccion del edificio.

SEGUNDO.- En la demanda que da origen a los autos 711/2007 que se han
acumulado a los presentes, la propiedad del inmueble IRSA. reitera los hechos ya expuestos en
su primera demanda y afiade que la finca de autos precisa de ciertas obras de reparacién y
rehabilitacion pero no solamente para garantizar su seguridad y salubridad sino también para
que quede en adecuadas condiciones para servir al uso pactado, y se muestra conforme con
asumir y realizar esas obms (las del informe de su perito y las i9mpuestas por la auforidad
administrativa). Y concluye IRSA solicitando en este sentido lo que se ha hecho constar ya en
los antecedentes de esta sentencia.

Anto esta segunda reclamacién, el sefior Garcia Mila se allana y el sefior Casola Socias
nada tiene que oponer ya que no contesta a la demanda. Por su parte, el resto de inquilinos de
la finca inician su contestacién negando la legitimacién activa a IRSA para formular Ja
demanda en los términos en que lo hace. En cuanto al fondo, reiteran estos demandados
cronologicamente los hechos transcurridos desde la primera demanda y aceptan que la
propicdad tiene el deber de realizar las obras precisas de conservacion de la finca. Una vez
sentado lo anteriot, sin embargo, estos inquilinos no aceptan que fodas las obras propuestas por

la propledad respondan al concepto citado al enfender que algunas de las actuaciones -

constituyen mejoras de lujo y omato, y gue también deben rechazarse las obms de
reconstiuceién o reedificacion.

TERCERO.- Una vez expuesto todo lo anterior, procede a continuacién empezar a
abordar el estudio de los problemas planfeados efectuando una serie de precisiones sobre
algunas cuestiones que se han planteado en el complejo “iter procedimental” de cste proceso,
todo ello para poder perfilar y concretar con claridad cudl es el objeto esencial de lo
discutido en esta Jitis por las partes. En este sentido y en primer lugar, ha de indicarse que
durante €l curso de las actuaciones se ha producido el desgraciado 6bito de dofia Mercedes
Pallarés Pérez que era una de las inquilinas que actuaba representada por el sefior Grau
Martf. Nadie ha procedido a subrogarse en su posicion contractual “mortis causa” ya que se
ha requerido esta informacién a todas las partes y ninguna de ellas ha podido constatar este
extremo. Asf las cosas, se estima que el contrato de arriendo que ligaba a Ia difunta con
IRSA (doc. 6 de la demanda principal) y que estd fechado en 1924, contrato sometido a ]a
I.AU 1964 de acuerdo con su propia Disp. Transitoria 1%y con la Disp, Transitoria 2%de la
LAU 1994, se ha extinguido con el fallecimiento de la inquilina, Asf las cosas, la posesion
de la finca vuelve a la propiedad y las acciones entabladas en raz6n del arriendo (por via de

~demanda principal o reconvencional) fambién perecen. Asi las cosas, respecto de esta sefiora
ya no hay interés legitimo en obfener las tutelas judiciales solicitadas en la demanda .

principal y en la reconvenci6n, y ademés la fallecida carece de personalidad juridica y
capacidad para ser parte sin que nadie pueda sucederla en el proceso ex art. 16 Lec porque el
derecho de arrendamiento no sc¢ ha trasmitido sino que se ha extinguido. Todo lo anterior
contleva que se acuerde el sobreseimiento y archivo del proceso respecto de esta mujer.

En segundo término, debe resefiarse que el devenir del procedimiento y, paralelamente,
del administrativo y contencioso sobre la mina del edificio, provoca que la demanda inicial
de IRSA para poder apunfalar el edificio carezca hoy totalmente de sentido. En efecto, ante
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incoacién del expediente administrativo para decidir si se declaraba o no Ja ruina del
d1ﬁc10, el Ayuntamiento de Barcelona acord6 (doc. 29 de la demanda principal) requerir a

‘EIRSA para que procediera de forma inmediata a realizar el apuntalamiento necesario de los

elementos estructurales del edificio. Se trataba de una medida cautelar urgente destinada a
asegurar la estabilidad del edificio mientras se tramitaba el expediente y se decidia lo
procedente. De hecho, la resolucién de fecha 18-5-2005 no concreta los puntos que deben
apuntalarse pero es obvio que se basa en el informe técnico del 4-5-2005 que constifuye el
doc. 30 de la demanda principal. En este informe se habla expresamente del apuntalamiento
de los elementos estructurales del edificio que presenten peligro para la estabilidad de Ja
finca, y se indica con claridad que ese peligro estd en el local de la planta baja porque las
vigas de madera del techo de la planta baja y del altillo estAn en muy mal estado. Para
cumplir la orden del Ayuntamiento, IRSA encarga un pmyecto de apuntalamiento al técnico
sefior Roselld Borreda (doc. 32 demanda principal) quien considera que, ademés de en la
planta baja y altillo, también deben efectuarse apuntalamientos en las jacenas de las plantas
principal, 1% 2% 3%y 4% que se apoyan sobre las esquinas del patio, Sin embargo, sobre este
patio el informe municipal solamente indica que hay falta de mantenimiento y algunos
desconchones. Por su paste, el sefior Portet Boixareu, arquitecto que informa para Jos
inquilinos representados por el sefior Grau Martf, sefiala en su informe (doc. 1 de la
contestacién de estos demandados en el pleito principal) que hay grietas en las esquinas del
patio en las que se apoyan las jicenas y que deben efectuarse reparaciones en ese punto,
pero también afiade que se ha efectuado un refuerzo en la pared de carga de las dos esquinas
afectadas y que, por tanto, no es preciso el apuntalamiento de las plantas piso del edificio
(paginas 4 y 5 del informe). Ese refuerzo lo indica también el informe municipal de 9-3-
2006 aportado por IRSA con un escrito de 19-3-2006, informe que defecta tarmbién las
grietas de las paredes del patio pero que resefia igualmente que la estructura de aguante
(paredes maestras, forjados de madera y revueltas de cermica) estd en buen estado. El
refuerzo lo hizo la propiedad tal y como explica la sefiora Concepcién Pujadas Benages en la
vista, También debe destacarse que la tesis del sefior Portet Boixareu la apoya el informe del
perito aportado por el sefior Luis Domingo Garcia Mila en sn contestacion a la demanda
principal, al menos en lo que a la vivienda ocnpada por este codemandado se refiere. Asi las
cosas, las partes llegan al acuerdo (que, por tanto, también acepta JRSA) en €l procedimiento
de adoptar una medida cautelar consistente en que sea el sefior Portet Boixareu el que
determine las medidas de apuntalamiento necesarias para asegurar la solidez de la estructura
del edificio, y asf se acnerda en anto de 24-2-2006. Y este sefior emite informe el 21-3-2006
en el que certifica la solidez y seguridad de la estructura del edificio siempre que se
mantengan las medidas de apuntalamiento de la planta baja y del altillo. Eo este informe, el
profesional hace un estudio detallado de la situacién de las paredes del patio de las plantas
piso y de las jacenas, y concluye entendiendo que no hay razones para apuntalar en esas
plantas sin perjuicio de las reparaciones que hayan de efectuarse en su dia. El perito judicial
del pleito principal (Carlos Pereira) defecta en su informe los problemas de 1as paredes del
patio donde se apoyan las jacenas (punto 1.b.1 11 de la pagina 17 y pdgina 34), habla de la
existencia de fisumas (no de grietas) con caricter punthal y cree que la estructura debe
reforzarse. Ahora bien, este profesional no se plantea la cuestidn del apuntalamiento.
Finalmente, el perito judicial designado en ¢l proceso acumulado, sefior Royo Mestres,
también coincide en detectar el defecto de las paredes del patio y en la necesidad de su
reparacién, pero nada indica sobre su apuntalamiento. Resta por indicarse dos cosas mds: en
primer lugar, que el 10-3-2008 se dicta nuevo auto de medidas cautelares en el que se
acuerda que el sefior Portet Boixareu y el sefior Rossell0 Borreda examinen conjuntamente el
edificio y determinen las medidas de seguridad necesarias que hayan de adoptarse

mantener la estabilidad e integridad del edificio, debiendo revisar el edificio cada cuatro
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imeses para comprobar su estado e indicar lo procedente. Y los dos técnicos informan el 17-

2008 que se mantiene la sifuaci6n de seguridad que certifico el sefior Portet Boixaren en el

fio 2006. Y, en segundo término, que la propia IRSA reconoci6 en su escrifo de 27-4-2007

(conjunio con el sefior Luls Domingo Garcia Mila) que ya no tenia interts legitimo en

obtener la tutela solicitada en la demanda inicial dadas las medidas cautelares pactadas en el

afio 2006 y lo indicado por el sefior Portet Boixareu en su certificado de solidez y estabilidad

del edificio en el gque solamente entendfa preceptivo el apuntalamiento de planta baja y

altillo que ya ha habia sido realizado antes de Ja demanda. Lo anterior deviene l6gico si se

tiene en cuenta que resulta evidente que lo que IRSA pretendia inicialmente era no realizar
obras de conservacién sino que se declarara la ruina del edificio (de ahf Jos informes

favorables que inst6 y present6 en el Ayuntamiento, y de ahi su tofal falta de actividad hasta
61 2007 en cuanto a la realizacién de obras) pero el ente municipal deneg6 esa posibilidad en
resolucién de 10-4-2006 que fue recurrida en alzada por la inmobiliaria y el recurso
desestimado. Procedié entonces IRSA a recurrir en via contencjosa. Pero el recurso caduco
al no presentarse la correspondiente demanda, tal y como indica el auto de 1-3-2007 del
Juzgado Contencioso n°11 de Barcelona, resolucion aportada por el sefior Grau Marti con su
escrito de 15-3-2007. Y es que IRSA, al ser desestimada en este juzgado su excepcién de
litispendencia o prejudicialidad (interpuesta para que s paralizara esta litis hasta que se
resolviera sobre la muina del edificio en sede contenciosa) por autos de 16-11-2006 y 22-1-
2007, cambi6 entonces de criterio y decidié efectuar obras en el edificio, siendo este el
motivo de la demanda de 20-3-2007 que da origen a los autos acumulados-711/2007. Asflas
cosas, no se ha demostrado la necesidad de apuntalamiento de las plantas piso y, ademés,
hoy esta medida ya no es necesaria (y, por tanto, tampoco e] acceso a las viviendas con ese
fin que es lo que se pedfa en 1a demanda principal) toda vez que lo que la propiedad debera
hacer es no apuntalar sino efectnar las obras de reparacién necesarias en los puntos afectados
(se verd que esto lo piden los inquilinos y lo acepta ella misma), manteniéndose hasta ese
momento la seguridad del inmueble a través de las medidas cautelares adoptadas cn la litis.
Por todo lo expucsto, la demanda inicial de IRSA contra los inguilinos represenfados por el
sefior Grau Manti debe ser desestimada.

" CUARTO .~ Una vez expuesto todo lo anterior, queda claro que el objeto esencial de la
litis queda limitado a la determinacion de las concretas obras de conservacion que resylta
preciso realizar en el edificio de autos (asf se pide por algunos inquilinos en reconvencion y por
1a propiedad en la demanda acumulada), todo ello para que pueda ser destinado al uso gue le es
propio y que se pacté en los contratos de arrendamiento por las partes, En este sentido, lo
primero que debe analizarse es la excepcién defensiva de Jos demandados (sefores
representados por el procurador Grau Martf) negando la legitimacion activa de la propiedad
para actuar como Jo hace en la demanda acumulada. En este sentido, conviene recordar que la
falta de legitimaci6n se encontraba regulada en la antigua Lec de 1881 en los puntos 2 y 4 del
art. 533. los cuales hacian referencia a la falta de personalidad en el actor por carecer de las
cualidades necesarias para comparecer en juicio o por no acreditar el cardcter o representacion
con que reclama, y la falta de personalidad en el demandado por no acreditar €l caracter o
representacién con que se le demanda, Bsta regulacién hacfa preciso aclarar qué debfa
entenderse por legitimacién y cuindo puede considerarse que falta ésta. La Sentencia del
Tribunal Supremo de 18 de marzo de 1993, con afin esclarecedor, distinguié enfre las
llamadas legitimacién "ad processum" y legitimacion "ad causam", ambas copstrucciones
doctrinales al margen de la LEC. La primera vendria a coincidir con la capacidad procesal - 0
capacidad de obrar procesal -, esto es, la capacidad para litigar en abstracto que la
Jurisprudencia solfa llamar personalidad (STS 31-5-77) y cuya carencia podia alegarse por el
demandado a través del 533 2® como defecto procesal cuya concurrencia daba lugar a upa
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resolucion absolutoria en la instancia, La segunda, en cambio, consiste respecto del actor en

adecuacién normativa entre 1a posicién juridica que se atribuye el sujeto y el objeto que

i= SHemanda, y respecto del demandado, en la adecnacién normativa entre la posicion juridica

que en la demanda se le atribuye y el objeto que frente a &l se reclama, de manera que, en
abstracto, esté justificado el deber del 6rgano judicial de resolver Ja cuestion de fondo. Asi,
la legitimacién "ad causam" serfa (STS 26-1 1-87) para el actor la facultad de ejercicio de Jos
derechos subjetivos que corresponde tanto al titular de los mismos como a quién, sin serlo,
fiene un interés juridicamente tutelable en su cjercicio. Y respecto del demandado serfa el
deber de ocupar la posicién pasiva en la litis al ser obligado por el derecho (relacién
material) que se ejercita en el litigio. Visto asi, la falta de legitimacion "ad causam" s6lo es
alegable como cuestion de fondo por cuanto la misma, también Jlamada falta de accién o de
titulo, se encuentra inexorablemente ligada a la relaci6n juridico-material objeto del pleito,
de modo que la estimacién de la excepcitn (de indole material) conllevaria una senfencia
desestimatoria. Bn la nucva Lec, esta distincién ha sido acogida y expresamente regulada.
Asi, 1a llamda "legitimacion ad procesum” encuentra acomodo en Jos arts. 62 9y en el art.
418 (capacidad para ser partc ¢ procesal y o representacién) y tiene un tratamicnto de
cuesti6n procesal, mientras que la legitimacion "ad causam " se regula en los arts. 10y 11y
tiene un tratamiento de cuestién material. Asi, el art. 10.1 indica que son partes legitimas
quienes comparezcan y actiien en juicio como titulares (activos o pasivos) de la relacion
juridica u objeto del proceso. Y cn el punto 2 se fija como excepcion a la regla el supuesto
de legitimacion otorgadas ex Jege a quien no es tifular de la relaci6n juridica u objeto del
proceso (accién subrogatorio del art, 1111 CC, por ejemplo). Y el art. 11 establece la
legitimacion "ad casuam" en los supuestos de intereses colectivos o difusos.

En el caso de autos, los demandados represeptados por el sefior Grau Marfi
consideran, en esencia, que carece IRSA de legitimacion activa “ad causam” para ejercer la
acci6n que entabla en la demanda acummlada pues la ley le impone al artendador la
obligacién de efectuar obras de conservacién del inmueble arrendado, de manera que no
puede tratar de hacer valer frente a los inquilinos simplemente upa pretension permisiva de
unos trabajos a los que est4 legalmente obligado. Pues bien, se estima que la excepcion no
puede ser acogida. En efecto, en su demanda acumulada pretende la propiedad que se
determinen todas las obras de reparacion que se estiman necesarias para la conservacion del
inmueble y que asf se declare en el suplico vinculando a los demandados. Y, en segundo
término, que se condene a los demandados a acatar esa declaracion permitiendo y facilitando
la realizaci6n de log trabajos. Es obvio, por otra parte, que la mayorfa de inquilinos (los
excepcionantes) no estin conformes con lo pretendido con la propiedad y pretenden que
solamente son precisas en el edificio las obras que ellos indican y que exigen en la
reconvencién del pleito principal. Ademés, estos inquilinos (también el sefior Luis Domingo
Garcia Mila) ya se opusieron inicialmente al apuntalamiento que pretendia IRSA. Asi las
cosas, es legftimo que la propiedad, una vez resuelta en sentido negativo la posible
declamacién de mina del inmueble, quiera delimitar judicialmente el alcance de las obras
necesarias a llevar a cabo venciendo asf la oposicion de los inquilinos y asegurarse el deber
de estos de acatar la realizacién de esas obras, estiméndose que esta accién encuenfra apoyo
suficiente en los contratos de arrendamiento y en la legislacion que los regula.

QUINTO.- Entrando ya en el andlisis del fondo del asunto, debe empezar por
resefiarse que el art. 1.554 CC establece en su punto 2° que el arrendador esta obligado a
hacer en la cosa objeto del contrato y durante la vigencia del mismo todas las reparaciones
necesarias a fin de conservarla en estado de servir para el uso a que ha sido destinada. En el



iD e Amtiala a Glalunya » ACTISSTAciin o2 isKia en Calahda

Adri

ismo sentido, se pronuncia el art. 107 LAU 1964 (aplicable a todos los arrendamientos de

utos en virtud de la disp. trangitoria 27 de la LAU 1994 salvo quizé en el caso del sefior
asola Sociats) que habla de reparaciones para conservar la vivienda en estado de servir para
el uso convenido, y, hoy,'el art. 21 LAU 1994 que habla de conservar Ja habitabilidad para
servir al uso convenido. La Jurisprudencia ha sefialade que las obras que son obligacion del
arrendador son aquellas necesariag ¢ indispensables para conservar la cosa en estado de
servir al uso para el que se la destind, quedando excluidas lag obms de reconstiuccion o de
reedificaciéon (SSTS 22-12-1962, 20-2-1975, 16-12-1986, 7-6-1988), es decir, las que
permitan que la vivienda pueda ser utilizada normalmente por el arrendatario. No pueden,
por otra parte, confundirse estas obras con las de adaptacion que son las que se realizan antes
del inicio del arriendo para hacer las instalaciones que se precisen para €l fin para el que el
inmueble fue destinado (STS 21-11-1962). Y tampoco se entienden incluidas en la
obligacién del amendador las obms que traigan causa de deterioros imputables al
arrendatario o quienes con ¢l conviven en la finca (arts. 1563 y 1.564 CC). Asi, las obras de
reparacién que debe efectuar el arrendador son las de conservacion de la finca que devengan
necesatias por deterioros motivados por el transcurso el tiempo, el uso ordepado del
arrendatario, el caso fortuito o 1a fuerza mayor, o por el desgaste natural de 1a cosa (STS 9-3-
1964 y 20-6-1980), y también las que imponga la autoridad competente (STS 15-12-1961).
Y mo se limitan a las de interjor dc una vivienda sino que también pueden afectar a
elementos comunes o de seguridad del edifico (STS 15-6-1955). A titulo de ejemplo, se ha
estimado necesata la conservacion del techo de upa casa (STS 5-10-1951); el saneammiento
de Ja ted dc desagile (STS 12-2-1955); los dafios por humedades en estructuras, muros y
apoyos (STS 23-11-1963); tambijén se han estimado necesarias las de refuerzo de vigas (SAP
Murcia —Secci6n 3% 9-5-2007).

Todo lo anterior viene claramente expuesto en la SAP Las Palmas ~Secci6n 4 24-5-2007 la
cual sefiala en telacidn a las obras necesarias a cargo del arrendador que “la doctrina y |a
jurisprudencla considera como tales Jas indispensables para mantener la vivienda o el local de
negocio en uso y las impuestas por autoridad competente, refiriéndose 1as primeras a las que
sean de absoluta precisidn para que el objcto del arrendamiento pueda mantenerse en estado de
sorvir al fin de que el uso y disfrute de la finca se realice de una manera normal, deblendo
excluirse aquellas obras gue puedan representar mejora ¢ beneficlo (Ss, 7-noviembre-61 y 27-
mayo~80), ho incluyéndose tampoco entre las: obras necesarlas las de reconstruccién o
reedificacién {Ss, 20 y 2B-febrero-75 y 27-mayo-80). I arrendador, por tanto, esté cbligado a
reallzar tanto Jas obras necesaras para prevonir el dafio (conservacién) comae las obras
consacuencia de Ja falta do previsién (reparacién). Ya la STS de 28 de junio do 1980 (nam.
237/1980 ) sostuvo que «la oblgacion positiva exigible al arrendador de hacer en la cosa
arrendada las reparaciones necesarlas en adecuado estado de uso, conforme a lo preceptuado en
el artfculo 1554, nomero segundo, del Codigo Civll, del quc es trasunto el articulo 107 de |a
vigente Ley de Arrendamicntos Urbanos, seglin esta Sala tieno sefialado (sentencias de 20 y 28
de febrero de 1975 ), alcanza a cuantas sean preclsas para lograr tal finalldad con sujecién al
destino pactado en el contrato de arrendamiento, y proceda su necestdad del mero transcurso del
tlempo, del desgaste natural de 1a cosa (..), a no ser que al desperfecto sea debido a culpa del
arrendatario (articulo 1563 ) a que en virtud de lo acordado haya asumido dste dicha obligacién
(sentencia de 2 de diclembre de 1972 ), ya que en tel supuesto "conductor amnla secumdum
legem conductionis facere dabet" como expresan los textos histéricos (Decreta ley 25, parrafo
tres, titulo dos, libro 19 ), por cuanto se trata de aspectos disciplinados paor derecho dispositiva; y
en caso de Incumplimienta por no elecucién o retraso en la ofectividad de tales roparaciones,
claro csté que el arrendador resultard responsable de los dafios ocaslonados por st culposo
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; ngrocader, avidenciado en este aspecto subjetive por la conciencla de la necesidad de las

eparaciones y la negativa o el retraso en al realizacion a pesar de haber sido constituido en mora

3= EShor requerimiento del arrendatario u otro acto equivalente, como dispone el articulo 1556 del

citado Codigo, en relacidn con el pérrafo segundo del 1559 , y si bien el concepto de reparacion
hay que Himitarlo a ia mera correccién de los deterloros sufridos por 1a cosa sin que la obligacion
del arrendador pueda extenderse a o que signifique reconstruccidn o reedificacion (sentenclas de
26 de diclembre de 1942, 3 de febrero de 1962, 17 de junio de 1972, 12 de noviembre de 1974,
20 y 28 de fobrero de 1975 ), es maniflesto Igualmente que la inexigibllidad de tal conducta
encaminada a la nueva creaclén de elementos desaparecidos o gque se hallen en trance dc
desaparicién, no constituye obice a la viahilidad de fa accién gue asiste el arrendatasic para
alcanzar el condigne resarcimiento por el quebranto derivado del incumplimlento de sus
obligaciones contractuales por la otra Darte neqocial (sentencias citadas de 20 y 28 de febraro de
1975 ), (...)».Criterlo 4ste contenido, entre otras, en scntencias de 20 de febrera de 1975, 14 dc
diciembre de 1990, 30 de enero y 2 da diciembre de 1991 y 17 de febrera de 1993, obligacién
gue encuentra su fundamento en el hecho de que sl se Impone al arrendatario sopertar el
devolver la vivienda al concluir el contrato en el mismo estado de conservaclén en que fa
recibiara, determina, correlativamente, el tmponer al arrendador la realizaclén duranto |a vigencla
del coptrato de aguellas reparaciones que resulten necesarias para la conservacién de la vivienda
en Jas condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido, quedando excluidas dc la
cbligacién impuesta al arrendador las que podrfan denominarge reparaciones |ocativas, es dedir,
pequefias reparaciones derivadas del desgaste por el uso ordinario de la vivienda y a las que
alude el artfcula 21.4 de Ja vigente Loy especial, las cuales serdn, on todo caso, a cargo de la
parte arrendataria,” Y en ¢l mismo sentido pueden citarse las SSAP Barcelona ~Seccién 4%
de 13-3-2007 y 13-9-2001, por ejemplo. La dltima sentencia recuerda, finalmente, dos
aspectos a fener en cuenta incluso aunque las obras hayan sido impuestas por la autoridad
competente, a saber: “1°.- Como ya IndicH la sentencia de esta misma seccién 41 de fecha 2 de
noviembre de 1.995, no entran en el concepto del articulo 107 de) TRALU EDL 1964/62 aquellas
obras que impliguen un cambio en las solucionas constructivas de la vivienda o local exjstentes al
tiempo de celebrar el cantrato.

2°.~ En segunde términc, como tamblén expuso esta misma Seccién en scntencla de 30 de

- septiembre de 1.999, el articulo 107 EDL 1964/62 y el C,C EDL 1888/1 . no autorizan al inqullino

a exigh la instalacién de serviclas inexistentes y elio eun cuande resulten Indispensables,
dehiéndose efectuar una funclén correctora de la obligacion que tiene el arrendador del pago de.
las obras ordenadas por la autoridad, atendicndo a la prohibicién de abuso del derecho y a Ja
equidad, siguiendo el criterlo mantenido por las distintas Audienclas, en supucstas como e
presente en gue el arrepdatario paga una renta infima y es notorlamente doesproporcignado en
relacién con la reparacién (a via de efemplo Sentencias de Audiencla de Cludad Reat de 1B-5-92 y
1~9-1993, Barcelonn de 6-3-1984 Guipltzcoa de 14 de enero de 1994 ED) 19594/13196 , La-
Corufa de 27 de cricro de 1995),

SEXTO.~ Pues bien, es a la vista de la doctrina y jurisprudencia que se acaba de
exponer que se resolverdn las cuestiones planteadas en eatos autos, procediéndose, pam ello,
a analizar una por una las reparaciones que proponen las partes, IRSA en su demanda
acumulada y algunos inquilinos (representados por el sefior Grau Martf) en su reconvencion:



AdmriEiEeis de justia a Gatahoya s AGTTEY206n fa justcla 2n Dal ke

1° Refuerzo estructural en forjados de la planta baja v en otros forjados: El perito

el e‘ﬁ:ﬁor Rossell6 Borredd sefiala en su informe (doc. 15 demanda acummlada) que esta
=" Eeparacion es necesatia. En el informe del mismo téenico que constituye el doc. 12 de la

demanda acumulada, se explica lo anterior sefialAndose que las viguetas del forjado suelo del
altillo y techo de la planta baja est4n muy afectadas por las termitas con grandes pérdidas de
seccidn en la mayorfa de ellas lo que exige una sustitucion funcional completa (refuerzo) ya
que la fisica no es posible por existir vivicndas encima. Esta problematica se detectaba ya
en un informe técnico encargado por IRSA en el afio 2000 que es el que sc aportd como doc.
9 junto a la demanda principal y en el presupuesto de rehabilitacion de la empresa Cuyas
S.L. que constituye el 10 de Ja demanda principal. También Ia recoge el informe de dofia
Concepcién Pujadas i Benages., El informe municipal de 4-5-2005 (doc. 30 demanda
principal) coincide en que las vigas de madera de la planta baja y de] altillo estAn en muy
mal cstado de conservacién habiendo perdido fuerza resistenre, siendo este el motive de que
el Aynnfamiento ordenara que se apuntala esta zona, apuntalamiento que se hizo como
consta en las numerosas fotografias aportadas en los informes de autos (por ejemplo en el
certificado de solidez del sefior Portet Boixareu tras el primer auto adoptando medidas
cautelares) y se pudo constar en las medidas cautelares a través de los infoimes de los
sefiores Portet Boixareu y Rossell6 Borreda, Posteriormente, en el expediente municipal se
realizé un nuevo informe técnico sobre el edificio a fin de determina si procedia o no
considerar que su situacion era de rina. En ese informe, fechado el 9 de marzo del 2006 y
aportado por IRSA como doc. 13 de su demanda acumulada, se viene a confirmar lo anferior
en cuanto a los forjados que ahora sc analizan y se proponen las reparaciones que después se
acordarin en la resolucién municipal de 10-4-2006 a la que luego se hard mencién. En su
informe aportado por los reconvincentes (doc. 1), el sefior Portet Boixareu indica que los
forjados de las plantas baja y altillo estdn seriamenfe deteriorados por las fermitas y afiade
que considera imprescindible el refuerzo de las vigas del forjado de )a planta baja medijante
colocacion de nuevas vigas que sustituyan a las antiguas funcionalmente, En cuanto al
forjado del altillo, cste téenico considera que debe ser totalmente demolido ya que su alfura
invalida cualquier posibilidad de actividad que se quisiera llevar a cabo en él, segfin
normativa. Estas medidas son Jas que se solicitan en este Ambito en la demanda
reconvencional. El perito judicial designado en el procedimiento principal, sefior Carlos
Pereira, coincide en su informe en la necesidad de la actuacibn en los forjados de la planta
baja y del altillo, y asf 1o expone en el punto 1 del dictdmen (pAgina 15) y en los puntos 2 a)
1.1l.y 2 b 1.1. (paginas 21 y 22) considerando procedente la sustitucién funcional de las
vigas del forjado de la planta baja (Jocal) y el derntibo del Jocal al coincidir con el sefior
Portet Boixareu en la inadecuada altura del altillo segin normativa para realizar actividad en
él. En las fotografias de este informe pericial se pude comprobar con inusual claridad el
efecto nocivo de la actuacidn de las termitas en las vigas de madera de los forjados
analizados, Por otra parte, el perito judicial designado en el proceso acumulado, sefior Royo
Mestres, destaca en su informe el mal estado de estos forjados y la necesidad de actnacion,
indicando que las viguetas deterioradas son unas 20 y que en ¢l forjado del altillo hay al
menos un 50 % afectado. Este profesional propone la sustitucién funcional de las viguetas
afectadas descartando (pAgina 4 empezando por el final) la necesidad de demole3r todo el
altillo ya que estos supondria perder techo construido. Finalmente, es de resefiar que el
Ayuntamiento de Barcelona dicta el 10 de abril del 2006 resolucién (hoy firme al haber
caducado el recurso contencioso de IRSA como ya se ha dicho) aportadas por las paites a los
autos en abril de]l 2006 en la que impone el derribo y construccion de la parte deteriorada del
forjado del altillo y la sustitucion de 20 vigas deterioradas del forjado de la planta primera.
En la vista, todos los técnicos declarantes han coincido sustancialmente en la necesidad de
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‘ Tﬁ%ﬂa actuacion y, de hecho, la defensa de IRSA y el sefior Rossell6 Borreda han afirmado que
e l_][ a propiedad esté dispuesta a realizar las obras que indica el Ayuntamiento que, entienden,
S30n més amplias que las propuestas por el sefior Portet Boixareu a las que, bésicamente,

englobarian. Y afiade que, sustancialmente, coincide con lo expuesto por el Ayuntamiento y
por el perito de los reconvinicntes.

Asi las cosas, se estima que esta obra afecta a la seguridad y estabilidad del edificio
por el deterioro sufrido por los forjados con el transcurso del tiempo y por Ja accibn de las
termitas, lo que determina que se estime imprescindible y necesaria a los fines de que la
vivienda pueda ser destinada al uso que le es propio y que fue convenido en los arriendos. El
forjado de la planta baja deberd ser reforzado en las viguetas afectadas (al menos 20 que
indica la resolucién municipal pero, en cualquier caso, todas las que lo precisen). Y en
cuanto al altillo, se estima, ante la controversia entre los técnicos, que su demolicion total
supondria pérdida de techo construido lo que no resulta imprescindible para la conservacion
adecuada del edificio sino que cxcede de esto tiltimo. Por ello se estima que cste forjado
deber4 ser reforzado en los puntos en que lo precise y que deberd demolerse y reconstruirse
aquella parte tan deteriorada que ya no sea susceptible siquiera de ser reforzada. En este
ambito y con estas medidas se estiman tanto la demanda acumnlada como la reconvencion.

En lo que hace referencia a los forjados de las plantas piso, de los docs. 12y 15 de Ja
demanda acumulada se desprende que el scfior Rossellé Borreda entiende que han de hacerre
refuerzos puntuales en algunas viguetas de la planta principal (por termitas) y en oftas
plantas por humedades. El documento 9 de la demanda principal (informe de la Generalitat)
no se pronuncia claramente sobre esta cuestién pero solamente detecta humedades en el
badalot y en la planta 4% El informe municipal de 4-5-2005 indica que en la planta 4" no se
detectan problemas tan graves como en la baja pero si, fundamentalmente, falta de
mantenimiento, y nada se indica de otras plantas. En el de 9-3-2006 se sefiala que los
fotjados de otras plantas estdn en buen estado afiadiendo que se ha comprobado al haberse
retirado los “cel-rasos”, E indica que hay humedades dnicamente en la planta 4*aconsejando
la sustituci6n funcional de tres vigas de esa planta (refuerzo), y esto es lo que acuerda Ia
resolucion de abril del 2006. El sefior Portet Boixareu en su informe indica que no hay
problemas en los forjados de las plantas salvo en el caso puntual de una viga en la planta 42
afectada por carcoma. El sefior Carlos Pereira coincide en la afectacion de algunas vigas de
la planta 4 (que soporta la cubierta) por insectos xiléfagos y humedades proponiendo su
sustitucién funcional o refuerzo. No propone medidas similares en los otros pisos, El sefior
Royo Mestres considera que las vigas de los pisos estin en buen estade y que las
afectaciones de carcoma en algfn caso no son de relevancia, En la vista, la sefiora Pujades
Benages expone que vio varias vigas deterioradas en la planta 4" pero nada dice de otros
pisos. Asi las cosas, se estima que procede el refuerzo o sustitucion funcional en las vigas de
Ja planta 42afectadas, fundamentalmente en la indicada por el sefior Portet y las 3 sefialadas
por el Ayuntamiento.

20 Rehabilitacién del patio de Juces: Bn el doc. 15 de Ja demanda acumulada, el
sefior Rossellé Borredd indica que deben hacerse obras de reparacion necesarias en el patio.
En el doc. 12 de la misma demanda, este perito sefiala que en cada planta hay dos jécenas
metilicas que discurren paralelas a la fachada posterior y que se empotran sobre Jos muros
de las esquinas del patio y en los muros medianeros, soportando estas jacenas viguetas
perpendiculares a las fachadas. Este perito entiende que las jacenas estin oxidadas por lo que
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deben ser limpiadas, protegidas con pintura antioxidante y, en su caso, reforzadas, Ademds,

e afirma que los muros del patio estdn cn mal estado por las nuerosas agresiones sufridas
huecos, regatas, cajetines empotrados), por e] empotramiento de las jAcenas, por su esbeltez
y por la falta de arriostamiento (zunchos). Y entiende que debe afiadirse un sistema
estructural que corrija estos defectos. En el informe que constituye el doc. 9 de Ja demanda
principal, fechado en el afio 2000, tinicamente sc hace mencion a la rehabilitacion de los
paramentos y de instalaciones (desagiics que estin en estado de conservaciOn deficiente),
afiadiéndose que hay zonas con el revestimiento a punto de caer. Pero en las conclisiones se
indica que es necesaria la rehabilitacién del patio interior, En el informe municipal de 4-5-
2005 (doc. 30 demanda) se reitcra lo anterior al hablarse fuicamente de falta de
mantenimiento y de zonas con desconchados, Pero en el informe de 9-3-2006 ya se recoge
que en las paredes del patio hay grietas que deben ser cosidas con grapas, asi como que debe
repararse la red de desagiie y 10 dinfeles de las ventanas del patio. Finalmente, en la
resolucion municipal de 10-4-2006 finicamente se imponen como obras a realizar en el
patio, la reparacién de 10 dinteles de ventanas y la renovacion de la red de desagiie del patio.
El sefior Portet Boixareu, por su parte, indica en su informe (doc. 1 contestacién-
reconvencién) que en las paredes de carga que forman el patio de luces v la caja de la
escalera, pueden verse grietas en la zona en [a que se apoyan las vigas metalicas (jdcenas) y
en los dinteles de ]as ventanas més proximas a la esquina del patio. El técnico considera que
el origen del problema son las jdcenas, los bajantes de fibrocemento que tienen pérdidas de
agua, la simacion de las ventanas de las cocinas muy proximas y sin dinteles v la existencia
de un vacio (ugujero) en la pared de carga en la planta baja que la ha debilitado. Sin
embargo, el propio sefior Portet Boixaren reconoce, como ya se ha dicho antes en esta
sentencia, que en la zona de vacfo de la planta baja se ha efectuado un refuerzo por la
propiedad mediante unos elementos hormigén armado que cubren toda Ja altura de la planta
baja, El perito propone, pam estos problemas, e] refuerzo en la planta baja que ya ha sido
realizado y, ademas, la formacion de dinteles metdlicos en las ventanas de las cocinas, la
reparacién de las grietas mediante grapas de acero inoxidable en la pared del patio, y la
formacidn de un zuncho perimetral en la cara exterior de la pared el patio.. En ¢l informe del
perito judicial sefior Carlos Pereira, sefiala que en los mugos de] patio y de la caja de la
escalera se producen sobretensiones (punto 1. b 1.9 de Ja pigina 16), afiadiendo que en Ja
zona de las ventanas de las cocinas se producen concentracioncs de tensiones por la
debilidad de los dinteles, el apoyo de las jicenas, y las perforaciones existentes (ventilacion,
instalaciones de aguna y gas, salida de humos) que han acabado rompiendo. los dinteles
existentes (1.b.1.10 phginas 16 y 17). Y también confirma este perito que se han producido
fisuras en la pared en la zona de apoyo de las jacenas donde falta un elemento rigido que
sirva de elemento de apoyo y que disipe las tensiones y el adecuado arriostramiento, asf
como reconoce importantes desprendimientos de fragmentos de paramentos del patio
(1.b.3.1 pagina 17). Y en el punto 2.b.1.10 (p4gina 24) se propone el cosido de grietas, el
cierre de las perforaciones existentes y apertura de otras debidamente protegidas, y la
colocacion de marcos de acero en el perimetro de las ventanas, Y también (punto 2,b,1.11 en
la misma péigina) la construccidn de una cartela metdlica anclada en chapa metélica que
abrace la esquina y se {ije al muro para efectuar el apoyo de las jécenas, es decir, lo que
viene a ser una solucién similar al zuncho perimetral. Afiade que es precisa una segunda
estructura de apoyo pero en este punto ningiin otro perito le apoya. Ademi4s, estima necesaria
la reparacién de los revestimientos del patio y de la red de desagiies (2,b.3.1 y 2.b.33 en
pginas 24 y 25). Las fotografias 40 y 41 de este informe pericial muestran claramente el
estado de degradacion del patio central. Y en el informe de 17-3-2008 de los sefiores Portet y
Rossell6 en las medidas cautelares, puede verse también con mertidiana claridad el estado del



Adrinisirecio o2 fstia 2 Celgerya » Adrnistracicn d2 lI=5ca en Gateufa

¥ ypatio en la actualidad en las fotografias de la pagina 4 (lo mismo que en las fotogmﬁas' del
Sertificado de solidez que presenta el sefior Portet Boixaren en las primeras medidas

autelaras), indicando los dos informantes que el rebozado del patio estd en mary mal estado

y que ya ha sufrido desprendimientos. El sefior Royo Mestres, perito judicial del pleito

acumulado, recoge ese informe el tapiado de una abertura en los locales que debilitada la

esquina de la pared de carga del patio interior donde se presentaban las grietas de

rompimiento de esa pared, asi cOmoO el refuerzo con pilares de hormigon en las esquinas de
las paredes con grietas del patio interior para reforzarlas y conducir las cargas de las jAcenas
de la planta baja. Y propone el zunchado perimetral en fodas las plantas y el cosido de
grietas. En las fotografias del informe, debidamente comentadas, constan también los
desconchones, roturas, grieta en pared de carga y dinteles de las ventanas de las cocinas,
todo en el patio interior. Las imdgenes son rambién elocuentes. En la vista, fodos los
téenicos declarantes se mucstran conformes basicamente con lo indicado por el sefior Portet
Boixareu aunque alguno (sefior Pereira) considere que el zuncho es un tipo de solucin pero
no la més comecta. Por otra parte, la sefiora Concepcion Pujadas Benages considera que el
zuncho perimetral debe hacerse en todas las plantas en las esquinas del patio en las que se
apoyan las jacenas porque son puntos débiles. Y el propio sefior Rosellé Borreda afirma que
estd conforme con las obras que propone el sefior Portet Boixareu si bien indica que
considera que en la finca han de hacerse ademds ofras. Asi las cosas, valorando todo lo
anterior en conjunto y teniendo en cuenta que NOS eNCONtTamos ante un edificio de casi 100
afios de antigiiedad en el que no consta que se hayan realizado importantes obras de
conservacion y mantenimiento, se estirna que son necesarias las siguientes obras en el patio a
fin de dar seguridad al edificio, mantenerlo en un estado adecuado para el uso y evitar
mayores degradaciones:

1) Formaci6n de dinteles metAlicos en las ventanas de las cocinas (al mepos en 10)
mediante perfiles IPN 140 efectuéindose mientras se llcva acabo la obra los apuntalamientos
nocesarios, Correccién de los agujeros ablertos para entrada y salida de suministros, extraccion
de aguas efc.... '

2) Reparacién de grietas mediante la colocacion de grapas de acero inoxidable en la
pared del patio.

3) Formaci6n de zuncho perimetral en Ja cara exterior de 1a parcd del patio, mediante
un perfil IPN 240, en todas las plantas y en Jos punfos en los que las jacenas
descansan en la pared del patio. También se procederd a la limpieza de las jicenas y
a su protecci6n con limpieza antioxidante.

4) Reparacion de revestimientos de los paramentos del patio {desconchados efc...)
incluyendo limpieza, repicado, reconstruccion con mortero de lo caido y pinfura de
las paredes.

5) Reparacion de la red de desagiies,

En este 4mbito y con estas circunstancias se estiman la reconvencién y la
demanda acumnlada.

3@ Rehabilitaci6n_de fachadas: El doc. 15 de la demanda acumulada considera
imprescindible la realizacién de la rehabilitacién de las dos fachadas, la delantera y la
trasera. En el doc. 12 de la misma demanda, el sefior Rossell6 Borreda indica que la fachada
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S rposterior estd muy agrietada y que se deben repasary reparar todos sus elementos mefAlicos.
JP!E or otra parte, en cuanto a la fachada principal sc aconseja reparar los estucados con un
7’ Edepaso general (fisuras, grietas etc..) y elementos como carpinterfas y barandillas. En las
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fotografias de este informe puede apreciarsc con claridad el mal estado de congervacién de la
fachada posterior. En el documento n°9 de 1a demanda principal fechado en el afio 2000, se
indica que unos 20 afios anfes se arregléd la fachada principal y se resefia que el dnico
problema existente es la falta de limpieza y de recuperaci6n de los esgrafiados. También se

~ detectan indicios de falta de adherencia en algunos elementos en el coronamiento de la

cornisa. Este dato viene confirmado por el doc. 8 aportado por el sefiof Garcia Mila con su
contestacién donde se constata por la Guarda Urbana en el mes de julio del 2005 que han
caido a la calle cascotes desde cl voladizo del terrado del edificio. Pero el doc. 9 citado
solamente recomienda en la fachada principal la limpieza de Ja misma y Ja recuperacion del
color. En la fachada trasera s¢ recomienda la rehabilitacion por que falta mantenimiento y
existen muchas manchas de humedad y problemas en los perfiles de hierro (se habla de
6xido en log perfiles curvos de hierro de la galerfa), Bl informe municipal de 4-5-2005 (doc.
30 demanda principal), en cambio, no hace referencia alguna a esta cuestion. Tampoco
impone ninguna obra en este sentido la resolucion administrativa ya varias veces citada de
10-4-2006. Lo anterior se debe, probablemente, a que el ente municipal se centra en los
elementos que afectan a la seguridad estructural del edificio en su andlisis sobre la posible
ruina del mismo, micntras que €] posible deterioro de las fachadas no tiene incidencia en ese
aspecto pero si puede afectar a la habitabilidad dcl inmueble (permitiendo o no que sea la
adecuada segfin el uso que le es propio y que fue pactado en los arrendamientos). Sin
embargo, en el informe mumicipal de 9-3-2006 sf se deja constancia de que la fachada
principal estd en buen estado pero que la posterior precisa de labores de manfenimiento
sobre todo en las viguetas metélicas de 1a galerfa de la planta principal. El informe del sefior
Portet Boixareu no analiza esta cuestion ni propone ninguna obra en esta materia, Por su
parte, el sefior Carlos Percira indica en su informe (l.c.1.] pégina 18) que la fachada
principal se encuentra en un estado de mantenimiento deficiente al tener el estuco esgrafiado
varios tipos de degradaciones (erosion, desintegracion, sucicdad etc...). También detecta
defectos en 1os marcos de las balconeras con piezas desvinculadas. Y estos hechos se
confirman con las fotografias 36 a 38. Y en cnanto a la fachada del patio de manzana, este.
profesional coincide en resefiar su estado degradado sobre fodo en la estructura de soporte de
las galerias. El sefior Royo Mestres, por su parte, detecta en su informe que la fachada
posterior (al patio de manzana) presenta Oxidos en las viguetas de las galerias, desconchones
con alghn desprendimiento y alguna grieta, y propone su necesaria rehabilitacion. Pero nada
dice de la fachada principal donde no propone ninguna actuacion. En la vista, la sefiora
Pujades Benages indica que la fachada posterior estd totalmente degradada y precisa una
rehabilitacion integra. Y que la principal estd en buen estado pero ha habido
desprendimientos y faltan dinteles, Y el sefior Portet considera en I2 vista que si han existido
desprendimientos en Jas fachadas, cntonces han de ser rehabilitadas. Asi las cosas, se cstima,

© que queda debjdamente probada la necesidad de rehabilitacién integral de la fachada

posterior del edificio pero no asi en el caso de la fachada principal en la que solamente se
justifica el arreglo de los elementos dafiados en el estucado esgrafiado (sobre todo en la parte
superior y evitando mievos desprendimijentos). De hecho, las fotografias obrante sen autos
(por ejemaplo las del informe del sefior Rossellé Borreda, las del sefior Portet Boixareu en
sede de medidas cautelares certificando la solidez del edificio), dejan bien a Jas claras el
estado muy deteriorado de la fachada posterior y, en cambio, un estado bastante correcto en
la principal salvo en el estucado.
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! 4° Rehabilitacién. de cubiertas comunes: El doc. n° 15 de la demanda
cumulada recoge esta obra que indica el sefior Rossellé Borredd. En el informe de este

1o Smismo profesional que constituye el doc. 12 de la demanda acumulada se indica que las

cubiertas (la del patio posterior y la de ]a planta superior) estAn degradadas por el paso del
tiempo. En el caso del patio, el profesional indica que la cubierta lo es de la parte posterior
de la crujfa de la planta baja y que como esta 1ltima ha de hacerse nueva, se procederd a
construir de nuevo la cubierta, En el informe de la Generalitat que constituye el doc. 9 de la
demanda se deja constancia dec varios datos: en primer lugar, e] envejecimiento del suclo de
baldosa cerimica con las juntas abiertas, asi como el deficiente estado del sistema de

. impermeabilizacién que debe ser reparado; en segundo término, la existencia de chimeneas

muy deterioradas y de unos trasteros (y antiguo cuarto de depdsitos de agna) en un nulo
estado de rpantenimiento, procediendo su reconstruceion o demolicidn; as{ mismo existencia
de la antigua vivienda de la porterfa que ha de ser rehabilitada. En conclusion, el informe
sefiala que es precisa una rehabilitacion integral de la cubierta ya que su estado debilita la
estructura de madera de] 1iltimo forjado. En el primer informe municipal de 4-5-2005 (doc.
30 demanda) nada se dice sobre la cubierta. En ¢l segundo informe de 9-3-2006 (en base a
upa inspeccidn de fecha 15-7-2005) se indica que cl termado ha sido reparado pero que ha
habido humedades en la planta 4® que aconsejan un repaso de la impermeabilizacion de ese
terrado. También se habla de “encrostonats” en las paredes del terrado que no comporta
ningiin peligro, Y se aconseja la demolicién de los tmasteros de madera del terrado y de Ja
cuberita de uralita de la antigua porterfa as{ como la construccidn de un nuevo forjado ligero.
Y también se impone la impermeabilizacién del terrado incluida la zona de demolicion de -
los trasteros de madera. Esto mismo es lo que se decide en la resolucién administrativa firme
de 10-4-2006 aportada a los autos. En su informe aportado con la contestacién de los
inquilinos representados por el sefior Grau Martf, el sefior Portet Boixareu no hace referencia
da la cubiena. En el informe del sefior Carlos Pereira se insiste (puntos 2.b.14 y 2b.1.5 -
péginas 23 y 24) en la necesidad de ]a impermeabilizacién-dc la cubierta y en la demolicién
de los trasteros dada su inutilidad y sus precarias condiciones. En la restitucién de baldosas
desprendidas y la rehabilitacion de la anfigua porterfa (sustitucién funcional-refuerzo- del

-forjado con perfiles metélicos, retirada de cubierta de fibrocemento, impermeabilizacién).

Este informe es posterior en el tiempo al municipal de 9-3-2006 y las deficiencias de la
cubierta siguen detectindose a pesar de a reparacion que los técnicos municipales indican.
También sefiala esta perito la necesidad de tratar los revestimientos de los muros de la
cubierta y la sustitucién de carpinterias obsoletas (punto 2.c.1.4 cn Ia pagina 26), El perito
sefior Royo Mestres insiste en que la impermeabilizacion de la cubjerta se ha realizado con
pintura de base de caucho pero es evidente que la medida ha sido insuficiente por cuanto las
nltimas [luvias han seguido generando humedades en el edificio (de ahi los Gltimos escritos
de lag partes) y, ademas, las humedades han provocado sin duda la caida del falso fecho del
badalot como se recoge en el informe conjunto de los sefiores Portet Boixaren y Rossellé
Borreda en las medidas cautelares. Y conqxdem este perito (sr. Royo Mestres que es
necesario proceder a reparar acabados cn la cubierta principal, trasteros y vivienda porteria.

- Finalmente, es de destacar que en el informe del sefior del sefior Rossell6 Borredd pueden

verse fotografiag de la cubierta principal que muestran un deterioro muty notable (en el suelo,
en las paredes, en Jos trasteros de madera efc..), 1o que resulta 16gico y natural si se tiene en
cuenta que no consta ninguna reparacién en este 4mbito y el edificio tiene (en esto hay
acuerdo cn todos los informes y documentos) pricticamente cien afios. Lo mismo cabe decir
en el caso de la fotografia n°42 del informe del sefior Pereira.

Asl las cosas, se estima que debe procederse a la rehabilitacién integral de la cubierta
lo que supone: demolicion de los trasteros de madera; repamacion del suelo y de los
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AR o vestimjentos de las paredes inclnida la zona de la antigua porterfa; retirada de la cubierta
J5 CHe umlita de la antigua porteria y refuerzo del forjado con perfiles metalicos.

permeabilizacion de toda la cubicrta incluidas las zonas de la porteria, la ocupada por los
trasteros y la que tiene debajo el badalot. En cuanto al suelo del patio central, reparaci6n del
mismo en la medida en que se vea afectado por la reparacién del forjado del local de la
planta baja que se encuentra inmediatamente debajo.

5° Rehabilitacién de vestibulo v caia de escalera: En el doc. 15 de la demanda
acumulada de TRSA se incluye esta partida, y la misma se cita también en el doc. 12 del
sefior Rossell6 Borredd pero sin especificar nada en concreto. Bl doc. 9 de la demanda
principal, de la Generalitat de Catalunya, indica que en el badalot se hamn detectado
humedades pot la parte interior. Por otra parte, considera que el vestibulo y la caja de
escalera estdn en bucn estado de mamtenimiento. El informe municipal de 4-5-2005 nada
indica sobre estos elementos. El informe municipal de 9-3-2006 (doc. 13 demanda
acumulada) indica que la caja de la escalera estd en buen estado de mantenimicnto si bien
hay alguna humedad en el badalot que quedard arreglada con la impermeabilizacién del
" terrado. Pero no se propone ninguna actuacion concrefa en este 4mbito y tampoco la acuerda
12 resolucion fimme de abril del 2006. El informe del sefior Portet Boixaren no analiza estos
elementos pero en la vista este sefior indica que no considera que haya de rehbilitarse nada
cn el vestibulo. El informe del sefior Carlos Pereira indica que los elementos que se analizan
estén en buen estado (puntos 1.c.1.5 y 1.c.1.6 ~paginas 18y 19) y que solamente precisan de
una labor de mantenimiento en sus superficies (suelos, pasamanos, carpinterias). 1o que .
alega queda acreditado por las fotografias 43 a 46. El sefior Royo Mestres, en fin, indica en
su informe que el vestibulo no presenta ninguna parologia y que en Ja caja de escalera se han
de hacer pequefias reparaciomes de acabados. En las fotografias del doc. 15 demanda
acuroulada si puede verse con claridad que los paramentos de Ja caja de la escalera precisan
de alguna reparaci6n y pintura. Y que hay alguna fisura o grieta que ha de ser reparada. Pero
las fotografias del informe del sefior Percim y, sobre todo, del certificado de solidez del
sefior Portet Boixaren en las medidas caurelares cvidencian con claridad que el estado
general de estos elementos es correcto. El informe Portet Boixareu-Rossell¢ Borredd en las
medidas cautelares indica que el falso techo del badalot ha caido.

Asi las cosas. no se estima necesaria la rehabilitacion integral de estos elementos
sino fnicamente la realizacion de ciertos acabados (pinfura en algunos puntos, reparacion de
algnnos elementos dafiados en barandilla o suelo o de alguna grieta o fisura, y reposicion del
falso techo del badalot).

6° Tratamiento_anti-termitas e instalaciones generales (agna, gas, electricidad); El
doc. 15 demanda acumulada incluye este dato y el doc. 12 (informe Rossello Borred)
sefiala que las acometidas e instalaciones comunitarias de agna, gas y electricidad estén en
mouy mal estado y son anticuadas, de forma que constituyen un riesgo para la sajud y la
seguridad de los ocupantes del edificio y estan fuera de normativa. También se hace
referencia a la red de saneamicnto (bajantes) sobre la que ya se resolvid al hablar del patio
interior. No refiere este documento la necesidad de un tratamiento contra las termitas pero sf
reconoce que los insectos han afectado a las vigas de madera. El doc. 9 de la demanda
principal (informe de la Generalitat) considera que el estado de las instalaciones es
deficiente salvo en el caso de las de electricidad que considera estdn aparenfemente bicn.
También recoge este informe la afectacion por termitas que ha sufrido el edificio. EL
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orme del sefior Portet Boixaren recoge la necesidad del tratamiento anti-termitas en todas
as vigas de madera del edificio pero no analiza la cuestion de las instalaciones, El informe
unicipal de 4-5-2005 nada dice sobre las cuestiones que se analizan y el de 9-3-2006 (doc.
13 demanda acumulada) recoge el mal estado de las instalaciones que precisan de
mantenimicnto y la necesidad del tratamiento anti-termitas. Este tratamiento se impone
como medida en la resoluci6n firme de abril del 2006. El sefior Carlos Pereira también apoya
el tratamiento contra las termitas en los puntos 2.b.1.1 y 2.b.1.2 de la pagina 22 de su
informe pero solamente en las vigas afectadas, no en todo el edificio (dos primeros puntos de
la pigina 30). También apoya este perito la rehabilitacién en las instalaciones de gas y agua
(puntos 2.b.34 y 2.b.3.5 pagina 25) pero no la eléctrica, El sefior Royo Mestres, por su
parte, af considera necesaria la reparacién de la instalacidn eléctrica y de gas, sefialando que
el cuadro general de acometida eléctrica estd anticuado y en mal estado de conservacion.
Finalmente, también cste perito considera necesario el trafamiento contra las termitas en
todas las vigas del edificio, hecho éste en el que estdn conformes en la vista todos los
técnicos que declaran. Asi, estas actuaciones si se estiman necesarias.

7° Finalmente, se estima también necesario por imponerlo la antoridad
administrativa en resolucion firme (de abril del 2006), 1a desinfeccién y desratizacion. del
edificio.

La dltima peticion de IRSA se refiere a la condena de los inquilinos a tolerar y
permitir las obras necesarias lo que resnlta procedente ex art. 1.558 CC si bien
reconociéndose a los inquilinos el derecho a reclamar la reduccion de la renta en el supuesto
previsto en la norma (ocupacién de parte de sus viviendas durante més de 40 dias). No se
estima, en cambio, que en este caso la ocupacién de las viviendas haya de ser total
haciéndolas inhabitables de modo que los inquilinos no tendrén que abandonar las viviendas
para las obras. Resta por decir que la estimaci6én aunque parcial sustancial de la pretensién
principal de IRSA en la demanda acumulada (obras del informe de su perito e impuestas por
la administracién) conlleva la innecesariedad de analizar la peticién subsidiaria.

SEPTIMO.- De acuerdo con lo establecido en cl art. 394.1 de la Lec 2000,
desestiméndose fntegramente la demanda principal y estimé4ndose de forma sustancial la
reconvencion, se imponen las costas derivadas del plcito principal a IRSA, excepto las del
sefior Garcia Mila por el desistimiento consentido (art. 396.2 Lec) y las de la sefiora Pallares
Pérez dado el archivo del proceso por su fallecimiento, Y en cnanto a las costas de la
demanda acumulada, no se hace especial pronunciamiento por cuanto es estimada
parcialmente.

FALLO

En virmud de lo expuesto, y VISTOS los preceptos legales citados, los invocados por la
parte actors, y los demas de pertinente aplicacion al caso de autos, debo DESESTIMAR y
DESESTIMO INTEGRAMENTE la demanda presentada por el Procurador don MANUEL
SUGRANES PEROTES a instancia de INMUEBLES EN RENTA S.A., contra Don
LIBERTO HERNANDEZ GARCIA, Dofia FRANCISCA PORTELLA PONS, Dofia
MONTSERRAT BERDENY PERPINA, Dofia GUILLERMINA PI.AZA NOTARIO y DON
MARIA FONT BARBERA, Don LUIS DOMINGO GARCIA MILA y Don JOAQUIN
CASOLA SOCIATS, y debo ESTIMAR y ESTIMO la demandada reconvencional formulada
por Don LIBERTO HERNANDEZ GARCIA, Dofia FRANCISCA PORTELLA PONS, Dofia
MONTSERRAT BERDENY PERPINA, Dofia GUILLERMINA PLAZA NOTARIO y DON
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: %mxm FONT BARBERA contra INMUEBLES EN RENTA S.A.

Debo acordar el sobreseimiento y archivo del expediente respecto de la fallecida dofia
MERCEDES PALLARES PEREZ..

Y debo ESTIMAR y ESTIMO PARCIALMENTE la demanda acurmulada promovida
por INMUEBLES EN RENTA S.A., con la misma representacion y defensa que en el, pleito
principal, contra Don LIBERTO HERNANDEZ GARCIA, Dofia FRANCISCA PORTELLA
PONS, Doiia MONTSERRAT BERDENY PERPINA, Dofia GUILLERMINA PLAZA
NOTARIO y DON MARIA FONT BARBERA, Don LUIS DOMINGO GARCIA MILA y

Don JOAQUIN CASOLA SOCIATS, y en consecuencia acuerdo:

1° Condenar a Inmucbles en Renta a efectuar en la finca de autos (c/ Enrique Granados
n°147 de Barcelona) las signientes obras:

a) Refucrzo del forjado de la planta altillo en los puntos en que lo precise y
demolicién y reconstruccién de aquella parte tan deteriorada que ya no sea susceptible
siquiera de ser reforzada, con transporte de la runa al vertedero.

b) Refuerzo (sustitucion funcional) de las viguetas del forjado de la planfa baja (al
menos 20 pero, en cualquier caso, mdés si asf lo precisan).

¢) Tratarniento anti-termitas en todas las vigas de madera de los forjados de la finca.

d) Refuerzo‘ puntual de una vigneta de madera carcomida en uno de los pisos
desocupados de la planta 4%

e) Formacién de dinteles metslicos en las ventanas de las cocinas mediante perfiles IPN
140. Durante la realizaci6n de esta obra se procederd al apuntalamicento de zopas puntuales de
los pisos. '

f) Reparacion de grietas mediante la colocacién de grapas de acero inoxidable en la
pared del patio, -

g) Formaci6n de zuncho perimetral en la cara exterior de 1a pared del patio, mediante
un perfil PN 240, todo ello en cada planta-piso del inmueble.

2° Declarar que son necesarias también las siguiemtes obras de reparacion y
rehabilitacién en la finca a realzar por la propietaria-arrendadora;

a) Refuerzo o sustitucién funcional en las vigas de la planta 4" deterioradas por
humedad e insectos xil6fagos (al menos las 3 sefialadas por el Ayuntamiento).

b) Rehabilitacién infegral de] patio de luces que incluird, ademés, de lo expuesto en Ja
condena del punto anterior, la limpieza de las jicenas y a su proteccion con limpieza
antioxidante; la reparacién de revestimientos de los pammentos del patio
(desconchados etc...) incluyendo limpicza, repicado, reconstruccion con mortero de lo
cafdo y pintura de las paredes. Y Ja reparacion de la red de desagfies y saneamiento asf
como la correccién de los agujeros abiertos junto a las ventanas para entrada y salida de
suministros, ventilacion, extraccién de aguas etc.., .
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c) Rehabilitacion integral de la fachada posterior (reparacién de paramentos, viguetas
de las galerfas, dinteles dafiados, impermeabilizacion, barandillas efc...) y
reparacién del estucado esgrafiado de la fachada principal en los puntos dafiados,
sobre todo en la parte superior evitdndose asf nuevos desprendimientos. ‘

d) Rehabilitaci6n integral de la cubierta superior del edificio que incluye demolicion
de los trasteros de madera; repamacion del pavimento y de los revestimientos de Jas paredes
incluida 1a zopa de la antigua porterfa; retirada de 1a cubierta de uralita de Ja antigua porteria
y tefuerzo del fotjado con perfiles metélicos; impermeabilizacidn de toda la cubierta
incluidas las zonas de la porteria, la ocupada por los frasteros y la que tiene debajo el
badalot. En cuanto al suelo del patio central, reparacion del mismo en la medida en que se
vea afectado por la reparacién del forjado del local de la planta baja que se encuenfra

inmediatamente debajo.

e) Reparaciones puntuales y acabados en la caja de escalera y vestfbulo (pintura en
algunos puntos, reparacion de algunos elementos dafiados en barandilla o suelo o de alguna
grieta o fisura, y reposicion del falso techo del badalot).

f) Rehabilitacién de las instalaciones comumnitarias y acometidas de agua, gas y
electricidad asf como la desinfecciOn y desratizacidn del edificio. '

39Condenar a los inquilinos a tolerar y permitir las obras necesarias antes sefialadas
si bien reconociéndose a los inquilinos el derecho a reclamar la reduccitn de Ja renta en el
supuesto previsto en el art. 1.558 CC (ocupacion de parte de sus viviendas durante més de
40 dfas). No se cstima necesario que los inquilinos tengan que. abandonar las viviendas en
razdn de las obras.

En cuanto a las costas, Inmuebles en Renfa S.A. pagard las producidas a los
demandados representados por el sefior Grau Mart{ (excepto la fallecida sefiora Pallares Pérez)
por la demanda principal y por la reconvencion. Y, en cuanto al resto de las costas, no se hace
especial propunciamiento.

Asi por esta mi sentencia - que habréd de notificarse a las partes y de la que se unird
certificacion a las actuaciones quedando el original coleccionable en el libro de su clase -,
juzgando definitivamente en primera instancia, Jo prosuncio, mando y firmo. Hagase saber a
las partes que la presente resolucién no es firme, pues cabe interponer contra ella mediante
presentacion de un escrito de preparacion en. los términos del art. 457.2 Lec 2000, en el plazo
de cinco djas desde su notificacion, recurso de apelacion ante la Andiencia Provincial,

EL JUEZ,

PUBLICACION - La anterior sentencia ha sido lefda y publicada por el sr. Juez que la



AcmIsracit de istica a Cayahowa » Adrireecicn de isSaia en Cate'tha




